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NFT - A”"nova” forma de protecao e comercializacao de
bens tangiveis e intangiveis

Modulo: Compra e venda
de imdéveis no metaverso e
com NFT

Professor: Luis Fabio Mandina
Pereira
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DEFINICAO DE COISA:

Tudo aquilo que existe no universo, com exclusao do homem.

DEFINICAO DE BENS:

“sdo aquelas coisas que, sendo Uteis aos homens, provocam a sua cupidez e, por
conseguinte, sao objeto de apropriacao privada”
Silvio Rodrigues

« utilidade, quantidade limitada, valor econémico, interesse.
+ Com interesse surge a necessidade de regulamentar as relagdes juridicas que envolvam o
homem e o bem.




Solo

O que se incorpora no solo

Incorporacao natural ou artificial

Direitos reais e suas ac0es;

Direito a sucessao
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Suscetiveis de movimento proprio
ou por forca alheia;

Sem alteracdo na substancia ou
destinacdo econbmica;

Energia;

Direitos reais sobre objetos
moveis e suas acoes;

Direitos pessoais de carater
patrimonial
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FUNGIBILIDADE (art. 85 CC)

Bens maoveis, substituiveis por outros da mesma quantidade, qualidade e espécie.
(definicao legal).

INFUNGIBILIDADE

Bens méveis ou imdveis, NAO podem ser substituidos por outros da mesma
espécie, quantidade e qualidade. Individualizagdo, personalizacéo.

Dica: Considerados em si mesmos e ndo em relagao a outros bens ou ao
homem.




BENS INFUNGIVEIS E SUA INDIVIDUALIZACAO

IMOVEL

MATRICULA (REGISTRO IMOBILIARIO)
Lei 6.015/1973 (Art. 172)

Livro 2. Registro Geral

Principios: da unitariedade matricial e
territorialidade

Certidao.
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BENS INFUNGIVEIS E SUA INDIVIDUALIZACAO

NFT (Token néo fungivel)

BLOCKCHAIN (SISTEMA DE REGISTRO)
Livro Razéao

CHAVE CRIPTOGRAFICA ARMAZENADA
(HASH DIGITAL).

Imutabilidade
Criptoativo
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NEGOCIO JURIDICO — TRANSMISSAO DE DIREITOS

Requisitos de validade (art. 104 CC):

* Agente capaz;
* Objeto licito, possivel, determinado ou determinavel,
* Forma prescrita ou nao defesa em lei.

Invalidade do Negécio Juridico (art. 166 CC)

* Quando celebrado por pessoa absolutamente incapaz;
* Objeto ilicito, impossivel ou indeterminavel,

* Motivo ilicito;

* Nao adotar a forma determinada por lei;

» Deixar de adotar solenidade definida em lei;

« Tiver por objetivo fraudar lei imperativa;

* Nulidade declarada pela lei ou vedacéao legal.
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DIREITOS REAIS DIREITOS PESSOAIS

Relacéo do sujeito com a coisa (bem)

Ex: propriedade, superficie, uso,
usufruto, hipoteca (direito real de
garantia)

Aderéncia ao bem;

Direito de sequela. Na propriedade:
usar, gozar e dispor;

Forma (art. 108 CC)

Transmisséo e aquisicao (art. 1227 CC)

Relacao entre sujeitos

Obrigacional, Negdcio juridico, com

sujeito ativo, passivo e a prestacao. Ex:

Locacéo

Extinto o negocio, extingue-se 0s
efeitos;

Transitoriedade, subjetividade;
Forma Plurima

Tradicdo, compromisso particular ou
escritura publica.
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COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL

« Compromisso particular (contrato preliminar);
» Contrato de compra e venda (até SM) e Escritura Publica (ato notarial).

REGISTRO IMOBILIARIO

Art. 1.227. Os direitos reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por atos
entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartdrio de Registro de Iméveis dos
referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos expressos neste Caédigo.
usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la.

AUSENCIA DE REGISTRO

» Direito Pessoal (“contrato de gaveta” ou escritura n&o registrada).
Transmisséo de posse e nao propriedade. Limitac&o.

« Aimportancia do Registro no Direito Imobiliario.
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A TOKENIZACAO SOBRE A PROPRIEDADE IMOBILIARIA

* Vinculag&o ou desdobramento de um bem na vida real para 0 mundo virtual

Utility Token(direito sobre o bem) ou Security Token (valor mobiliario)

Emisséo dos Tokens perante intermediario especializado (plataforma / custddia).
Exempilo:

NETSPACES GESTAO DIGITAL DE PATRIMONIO E RENDA LTDA

Empresa que opera e torna viavel o universo da propriedade digital, titulando a

tecnologia e propriedade intelectual a ela relativas, sendo controladora da
operacéo da plataforma e de todo o arranjo para seu funcionamento.

Ag

abpi ) Ceduc




Propriedade Digital x Propriedade Imobiliaria

Propriedade Digital € a nomenclatura adotada pela NETSPACES - Direito
Pessoal.

Propriedade Imobiliaria — Direito Real (Art. 1225, | do Codigo Civil)

Forma: Smart Contracts x Escritura Publica ou Instrumento Particular. (art. 108
CC)

\

Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a
validade dos negécios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia,
modificagdo ou renuncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a trinta
vezes 0 maior salario minimo vigente no Pais.
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OPERACIONALIZACAO DA TOKENIZACAO
(material retirado do regulamento da propriedade digital NETSPACES)

DIGITALIZACAO DA PROPRIEDADE

L0 acesss o site da Uma oscritur s puiics &0 permmuta ¢ LpagaciTin N30 @ 8 retapaces
netspaces ¢ solicta a proporada, atrawis da Gua o DA O MUSCipio o BN B eNCTOS S
Agtahzacio de um imdwel Dot aces recebach 8 progredade o8 cumtos o PbiAca de perrata
de 30 progaedade A0 arlreel Que se ranafomnad b em eaCrilure Paes O
rogriedade dgis Latelionato
A progriedade Sgtal ¢ A omam L paga o8 Otos &0
1ot ada por uma uocnluto omd & rOQtIa & escritura ne 1egabo da escrtuia na
racaacdo em blockchan mGreel na plataforma matricula com a matrculs
netspaces NETLpOTES COMD

Lrognetis
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NA PRATICA

Relacdo obrigacional por smart contract
Operacionalizacdo para transferéncia imobiliaria no cartorio:
ANOREG RS - consulta Corregedoria:

Consulta:

Lavratura de escrituras publicas e registro de permutas envolvendo um
sistema paralelo;
Limitacdo da matéria com afastamento de questdes colaterais.
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Provimento 038/2021 CGJ RS

Art. 1° - Os Tabelides de Notas apenas lavrardo escrituras puablicas de permuta de bens
imdveis com contrapartida de tokens/criptoativos mediante as seguintes condicdes
cumulativas:

| - declaracdo das partes de que reconhecem o0 conteddo econdmico dos
tokens/criptoativos objeto da permuta, especificando no titulo o seu valor;

Il - declaracdo das partes de que o conteudo dos tokens/criptoativos envolvidos na
permuta ndo representa direitos sobre o proprio imével permutado, seja no momento
da permuta ou logoap6s, como conclusdo do negdcio juridico representado no ato;

IV - que o valor declarado para os tokens/criptoativos guarde razoavel equivaléncia
econdmica em relacdo a avaliacdo do imével permutado;

IV - que os tokens/criptoativos envolvidos na permuta ndo tenham denominagdo ou
endereco (link) de registro em blockchain que deem a entender que seu conteddo se refira
aos direitos de propriedade sobre o imével permutado.
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Provimento 038/2021 CGJ RS

Art. 2° - Os Registradores de Imoveis, na qualificacédo de titulos referentes a transacdes de
imdveis por tokens/criptoativos, observardo a presenca das exigéncias do art. 1°, e, caso
atendidas, transcreverdo expressamente no ato as clausulas relativas aos incisos 1 e 1.

Art. 3° - Todas os atos notariais e registrais realizados na forma deste provimento deveréo
ser comunicados ao Conselho de Controle de Atividades Financeiras - COAF, na forma do
Provimento n° 88/2019 do Conselho Nacional de Justica.

Art. 4° - Este provimento entrara em vigor no primeiro dia Util seguinte a data de sua
disponibilizacdo no Diario da Justica Eletronico.
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. Moradia — transferéncia do uso com cashback do percentual (aluguel);

. Fracionamento dos tokens possibilitando aquisi¢éo parcial

. Inicialmente o contrato ndo permite coproprietarios;

. Investimento com recebimento de percentual equivalente ao token em

caso de alienacdo do imovel ou do proprio token. (necesséria
regulamentacédo CVM)

. aquisicao total dos tokens no tempo.

. Locacao ou alienacéo a terceiros;

. Riscos (faléncia, penhoras, direitos reais, perda do objeto, lavagem de
dinheiro);

. Transferéncia dos Tokens (auséncia de impostos imobiliarios e da forma
prescrita em lei);

. Token como bem movel — transmissao por tradicao;

. Confianca x Seguranca Juridica




EXEMPLO — LOCACAO COM CASHBACK

-

Titular do
Token
AV

ALUGUEL
100%

PROPRIETARIO
80%
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Fracionamento, “condominio civil”, Imobilizacdo? abpi ) Ceduc

. Possibilidade de transformar um imoével em diversos tokens;

. Possibilidade de alienar tokens para diversas pessoas;

. A propriedade de todos os tokens com uma s pessoa pode permitir nova
permuta, em uma espécie de “clausula de retrovenda” Retomada da
propriedade pela confuséo.




cinca), ém 842021 .-
- Nas termecs do requenmento catado
de 31 de marge de 2021, Instruida com prova hdbd, fica constando gue &
proprietéria nd M-4 desta matricula, KOSTAS ADH!HIﬁTHAl;.E.-I:I FATRIMMONTAL
EIRELL, afterou sus denomnacho social para 66 GESTAD PATRIMOMNIAL LTDA,
com sede na Avenida Carles Gomes i@ 75, sala 303, Auxilisdara, nesta Capital.-
PROTQCOLD - Titulo apontsda saob o ndmaero 939,748, em &f4/20311 .-
Porio Alegre, 13 de abril de 2021 .~

Rﬂ'ﬂﬁﬂ'ﬂﬂﬁﬂmﬁ{ﬂﬂﬂiﬂwtm -ﬂ-l-ﬂilﬂlﬁﬂ'ﬂ-l:ﬂ'!l
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- Permuta -

- 6B GESTAD PATRIMONIAL LTDA, j4 qualificada.-
ADQUIRENTE - NETSPACES PROPRIEDADES DIGITAIS LTDA., com sede na
Avenids Carles Gomes 2 75, Sada 303, neetd Capital, com CHNPYMF 208 ALMand
41.280,919/0001-63.-
= Eqcriuira pdblica lavrada em 13 de male de 2021, no 99

Tabelionats de Notat detta Capital ¢ wrmg de aditamanio lavrade em 17 de maio
de 2021, o mesmo Tabehonato de Notas, arguvados digtalmente caste Ofcs, -

- O constante desta matricula. -

C VALOR - Adguinido por R$110.000,00 {cento ¢ der mil reais) & avaliado para |

efeitos fiscals em R$EL110.000,00 (cento e der mil reaid), Conforme Quid MUMCro
00%.2021.01916.0, expedida pels Secretans Moncipal da Farenda, em

A TR L T SR
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| 2 . 167575

20/4/2021.-
= A% constantos da eRcritura.-

= Perenutedo por 1 (UM) TOKEN, denominads “netspaces -
Andradas 1234/1624", simbolo/ticker "NETSODD1A", regisirado na blockchain da
Ethi@rgwm, rmade principal {main  network), enderege do smant  contract
"0 b0b1c0S 300ee 520009108 37 ace99M Jdcededdae™, podenda s&r consutado na
blockchain piravis g link
httpd ffatherscan, ofaddrasd/Dablb1c05 et 309 106 3 Tac o9 B dcededDae ou

pete  link  netspaces  hipE:Sfandradas-1234- 1604 propriedade digital, Hash da
rransacio de rransferdéncla

O=dc9od L 7 F2000d05 1 064650 Jabeea T DGR IDO95cd 187 1 2P0l 2 TS5 1 065595,

pele bloco n® 12288932, inserido &m bockchain, enviado a0 2 endeErego
0ufl2d 7o 2890005 2OETME2 15e4 1 Ta305ca T a4el;, tende sido atribuldo pelos
| permautantes o valor de R§E2. 776,08 (dols mil, sefecentcs ¢ sefenta & sels resls &

gite contaves).-
= Fol amitkde o DOL, nos termod da legalaclo vigente,-

EROTOCOLD - Tiule aportads w0b & nomere 931,277, em il'Ji.l'Ii.'I'El..
FEApFEsENtada m 185 2021.-

Porto Alegre, 18 de malo de 2021.-
Hbﬂittudurimumtn{a].mmﬂnte .lnutﬂﬂ:-u-:lu-[a:l

:;"-_dr i~
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TIPOS DE NEGOCIO JURIDICO abpi ) Ceduc
. INVESTIMENTO E CIRCULACAO;
. SUBSTITUICAO DE FINANCIAMENTO BANCARIO pelo

FINANCIAMENTO DIRETO COM O PROPRIETARIO
(COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA OU LOCACAO COM
OPCAO DE COMPRA).

. NOVAS MODALIDADES/ROUPAGEM DE NEGOCIOS COMO A
LOCACAO.




Imovelweb anuncia oferta dos primeiros imoveis digitalizados do
Brasil em parceria com a netspaces

https://imobireport.com.br/imovelweb-anuncia-oferta-dos-primeiros-imoveis-
digitalizados-do-brasil-em-parceria-com-a-netspaces/

mcbeeportcomn

Conteddos ¥ Frodutes |m0b| Enrwe hasiea:

Imovelweb anuncia oferta dos
primeiros iméveis digitalizados
do Brasil em parceria com a
netspaces
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https://imobireport.com.br/imovelweb-anuncia-oferta-dos-primeiros-imoveis-digitalizados-do-brasil-em-parceria-com-a-netspaces/

MERCADO / LOTEAMENTO

C "} () a T e INOUIWIR.COMDE 31 OO AN, O BT 1T S T UM AL OO T -4
PR ——
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Q) speeas o, g

Loteamerto Asrdhen Viamar - Conheda 04 Lotes Rriers Viambo

Conhega 06 Lotes Rrviera Viamdo onde mars Creide O mitereiie de Morar ¢ vesty, Com Geicmento urband nod gfanded
CONEros CONtros SUNgR-5e 8 OpK 30 de MOk Ou IMeslit em doees UM POo dutante das dreas wrbenizadss com tode
seguranga, tranquisdade, paz ¢ CONMONTO. £ wima escoiha Dara Quem Erocura mas Quabdade woa, Mends Poku b, CUsto de
Wicha s Daced, Mg ks @ e Srvaciiade AN S0, DOPOOCONS SO0 S VI PANGRE e MeWo b todu
ocaldades a5 regudes metropoltanes ¢ 90 e52a00 Koo Dara SAQUe ¢ vestir para otser renda

VALOR: & partir de RS54 952,50

Vood também poderd compras 100N do imdwel atzavds de franciamento dreto sem comprovas 3o de renda

Conheca tarmbém & posubiisade om sdqure O andvel alrvds de Tolens UTR2ANES & Locnologa G total seguranda,
blockchan Com valores 2 parter de RSTI 587,50 vocd comsegue adiguers 20°% do imdvel ¢ ter s propnedade diortel gacantica
DA MG OU ObLer renda

o enct

Areas

Comuns

A partir de

RS 57.937

Entre em contato
mals Informagdes
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O, vi ente medvel o
recebar mas aforme
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MERCADO / CONDOMINIOS

C @ U B 4o wwn inoveMetombe froored s spuraTe
g ----- el D LG rtod & wndved novon b oot 2 Aptaentr > B G Do 5% ) Porto Aegw > v
Apariaments Marath . Condomeno ATa Vil
@ 1 phrzn B i’ ke ni
Apartamento Mamattd, com 2 quanios Mude I

Conhea 0 Condomnid Alta Viss - Imdwel paa Mor € Iereesitir; conbeda & propiiedade dhtal atraves da Netspaces.

O Condomino Alta Viata spresents 0 apto que permite vood eitar conectado com & aes Central de Porto Alegre O
MEOCEAMEnt COME SEas SOUNS, COM 5000 QOUrmet & MUDULD, PHONS € Muto mas. Tenha um estlo de vids U
APIOveLanco tods i hdader &0 ermge 20

Vocé também poders compeat 0% 00 imdved attavés de franclamento dretd sem Compravebo O tende

Conheca também a posubdaade om adguey 0 Wmdvel Straves de Solens UtAZando & 1ecnologu de SOt sequiance,
Blockehan Com valotes & party de RS 67.200,00 vock consegue sdquinit 20'% 30 imdvel ¢ ter sub propoedade dgital
NI para MoK Oy cbher renda

AW ey

A partir de

RS 387.431
Entre em contato cc
mals Informagdes

NOTe

M

Ol vt o5t mivet no e
Aoialer mad mhormagi

abpi Ceduc




Ag

https://habitability.com.br/brasileira-financia-casa-de-r-130-mil-com-nft/ abpi) Ceduc

Brasileira financia casa de R$ 130 mil com NFT
Diarista anexou a propriedade a um token nao fungivel (NFT) e
conseguiu crédito imobiliario.

24 de maio de 2022



https://habitability.com.br/brasileira-financia-casa-de-r-130-mil-com-nft/
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METAVERSO / MUNDO DIGITAL abpi ) Ceduc

« Utilizagdo sem qualquer vinculo imobiliario com o mundo real;
« Espelhamento; Negdcios.

Plataformas

« Decentraland, The Sandbox, CryptoVoxels e Somnium Space
Aquiscao

« Direito pessoal, smart contract, criptoativo (forma de pagamento)
Regramento

* Objeto licito?

* Foro de discusséo?

* Normas de direito privado?
* Fronteiras internacionais?
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« Compra e venda com finalidade de lucro;

* Lojas;

« Servigos (consultivos);

» Especulativo;

« Substituicdo das compras via site pelo “shopping virtual”;

* Locagdo de espaco para eventos.

« Contratos pessoais nos negocios “imobiliarios” e sua exequibilidade.
» Impossibilidade de acbes possessorias e reivindicatorias;

A propriedade imobiliaria no mundo real (privado/publico) Controle sobre o
fim social, desapropriacao;
A propriedade no mundo virtual (ambiente privado), sem controle estatal.




REGISTRO IMOBILIARIO

* Imovel mundo fisico o registro € um servigo publico, prestado por um
particular de forma delegada. (Concurso)

CF: Art. 236. Os servigcos notariais e de registro sdo exercidos em carater
privado, por delegacao do Poder Publico.

Lei 8935/94: Art. 1° Servicos notariais e de registro sdo 0s de organizacao
téchica e administrativa destinados a qgarantir a publicidade,
autenticidade, sequranca e eficacia dos atos juridicos.

Sistema registral — organizacdao em livros, divisdo por circunscricao
imobiliaria (territorialidade). Atos de registro e averbacdo. Publicidade.
Matricula (organizacao, certidao)

Fé Publica do Registrador = Confianca.
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REGISTRO NO METAVERSO abpi) Ceduc

Blockchain: Uma espécie de livro-razdo distribuido. Pode ter natureza
privada ou publica com possibilidade de verificacdo por qualquer usuario.

Criptografia eliminando a necessidade do garantidor da confianca.

(terceiros)
Substituicdo do homem, por um sistema confiavel.

Chave privada codigo Hash.

Imutabilidade do registro. L <
Descentralizacdo dos mundos e territorios.

0001011Q 00
9 00001000

A
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Simplificacdo, desburocratizacdo contra regulamentacdo, Estado, controle, arrecadacdo e
seguranca juridica.

Definicdo Juridica e Sociologica de Estado:

“Um povo, dentro de um determinado territério, com legislacdo propria e dotado de
soberania”

A transferéncia de imovel, entenda-se a fracdo como espaco fisico de terreno, envolve questdes
econdmicas, habitacionais, urbanisticas e precisa, de certa forma, do controle legal que ndo pode
ser confundido com burocratizagao.

A grande questdo serd como equacionar essa tendéncia pela simplificacdo, com a seguranca
exigida na transferéncia de direitos reais.

OBRIGADO.
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Luis Fabio Mandina Pereira — OAB/SP 247.360 abpi) Ceduc

Presidente da Comissao de Direito Imobiliario OAB Jabaquara/Saude

Membro da Comisséo de Locacao IBRADIM — Instituto Brasileiro de Direito Imobiliario
Associado AD NOTARE — Academia Nacional de Direito Notarial e Registral

Especialista em Direito Imobiliario com énfase em Direito Notarial e Registral pela ESA OAB/SP

https://www.linkedin.com/in/luis-fabio-mandina-pereira-3bb83033/

(@‘ @mandina_pereira
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